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1. ANTECEDENTES
1.1. Antecedentes urbanisticos

El Plan Parcial del Sector 6 “La Alberca” fue redactado estando vigente el
Plan General de Ordenacidén Urbana de San Fernando de Henares de 1988
de acuerdo con sus determinaciones. Su aprobacion definitiva se hizo el 9
de Septiembre de 1.996 por mayoria absoluta del Pleno del Ayuntamiento,
publicindose en el BOCM el 23 de diciembre de 1.996.

El Plan General de Ordenacién Urbana de San Fernando de Henares fue
aprobado definitivamente por la Comunidad Auténoma de Madrid el 26
Septiembre de 2002. En el mismo se califica como Unidad de Suelo
Urbanizable en Ejecucién SUE-6 al antiguo Sector 6, incluyendo unas
determinaciones que hacian necesaria la modificacién del Plan Parcial
aprobado en 1.996.

Chelverton Properties SI., sociedad propietaria del SUE-G, tramité la
correspondiente Modificacién del Plan Parcial del Sector 6 “La Alberca”
para adaptar el contenido del Plan Parcial al nuevo Plan General Esta
modificacién fue aprobada definitivamente por el Ayuntamiento de San
Fernando de Henares el 13 de diciembre de 2007 (BOCM 3 de enero de
2008).

1.2. Tramitacién de esta Modificacion Puntual

La Junta de Gobierno Local de San Fernando de Henares, en su sesion
ordinaria celebrada el dia 29 de diciembre del 2010, adopté el acuerdo de
aprobacién micial de la Modificacién Puntual del Plan Parcial del Sector 6
(SUE 6) “La Alberca” y su sometimiento a trimite de informacién publica
por plazo de un mes mediante insercién de anuncio en el Boletin Oficial de
la Comunidad de Madrid y en uno de los periddicos de mayor difusion, asi
como notificacién individualizada a los propietarios y titulares de derechos
afectados.

El acuerdo de aprobacidn incluia igualmente la necesidad de completar la
redaccién del punto 1 del art. 93 de la normativa del Plan Parcial, segin el
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criterio del informe téenico emitido por los servicios municipales, lo que se
ha hecho en este documento de aprobacion definitiva.

El edicto de aprobacidn inicial y sometimiento a informacién piblica de
esta Modificacién Puntual se publicé en el BOCM de 28 de enero de 2011y
en el periddico La Razén del 21 de enero 2011, sin que se hayan producido
alegaciones.

2. NECESIDAD DE ESTA MODIFICACION

El desarrollo urbanistico del Sector 6 aprobado en 1.996, ha sufrido retrasos
sucesivos al condicionarse a otras actuaciones de superor alcance y ajenas a
sus promotores, que tuvieron que esperar el transcurrir de los
acontecimientos. Asi, la reordenacién del dmbito impuesta por el Plan
General sélo ha podido hacerse tras haberse cerrado el proceso de
planeamiento del Sector SUP-TO-1 e iniciado su gestion. Para gestionar
este proyecto de forma eficaz también ha sido decisivo que la propiedad
actual de este dmbito coincida con la mayoritaria en la unidad de ejecucidn
ULE-1 del Plan Parcial SUP-TO-1 pues asi se han podido coordinar
adecuadamente sus trespectivas gestiones evitando, ademds, posibles
responsabilidades  indemmizatorias para la  Administracién  por las
modificaciones impuestas.

Tras la aprobacién de la Modificacidén del Plan Parcial del Sector 6, la
tramitacién  del Proyecto de Urbanizacién ha continuado estando
condicionada por la necesidad de concretar otras actuaciones dependientes
de organismos externos y de su coordinacidén con la UE-1 del SUP-TO-1,
como es el caso del soterramiento de la linea eléctrica de Red Eléctrica de
Espafia (REE) y los accesos con la Demarcacion de Carreteras del Estado
en Madrid.

Fn estos momentos, con las obras de urbanizacidn de la UE-1 del Sector
SUP-TO-1 en plena ejecucidn y una vez aclaradas las cuestiones técnicas
pendientes con los distintos organismos, se pueden por fin iniciar las obras
de urbanizacién y construccidn del SUE-6, por lo que resulta indispensable
tramitar con utgencia esta Modificacién Puntual que incluye ajustes
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necesarios para el encaje de toda la actuacidn con el resultado de la

evolucidn sefialada.

En todo caso estos ajustes o modificaciones puntuales son de escasa
entidad pues no modifican los pardmetros principales de la ordenacidn,
pero si facilitan la ejecucién de la actuacidn, de acuerdo con las
motivaciones especificas que en cada caso se incluye en este documento.

3. CONTENIDOS DE ESTA MODIFICACION PUNTUAL

Esta Modificacién Puntual se concreta en los siguientes aspectos que se

desarrollan y justifican posteriormente:

- Eliminacién de la prohibicion de implantacidén de la f6rmula comercial
conocida como centro de fabrdeantes.

- Concrecién de obras de urbanizacién que benefician a otros ambitos y
coordinacion de los pagos cotrespondientes.

- Aclaracién de la forma de desarrollo del Plan mediante Esmdio de
Detalle o Licencia de obras segin los casos.

- Adaptacidn del ancho de aceras a las previsiones del Plan General.
- Adaptacién de las condiciones de edificacién para la necesaria integracidn
del soterramiento de la linea de Red Eléctrica de Espana en funcidn de

sus requetimientos y aclaraciones sobre otras condiciones de edificacién.

- Aclaracién sobre los usos autorizados en las dreas de retranqueo de la
edificacion.

- Ajuste del viario mntetior y de la linea de edificacidn en la zona norte.
El contenido y justificacion de estas modificaciones se analizan y detallan a

continuacién, siguiendo el orden correlativo de los articulos de la normativa
del Plan Parcial que se modifican.
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3.1. Eliminacion de la_prohibicién de implantaciéon de la formula

conocida como centro de fabricantes

3.1.1. Descripcion

Se elimina la prohibicién de implantacién en el dmbito de la formula
comercial conocida como centro de fabricantes o factory outlet, dedicada a
formulas de descuento o saldos de forma permanente o principal,
establecida en ¢l punto 3 del articulo 17 del Plan Parcial.

3.1.2. Motivaciéon

El articulo 17 del Plan Parcial regula el uso comercial en el Sector SUE-G,
de acuerdo con las previsiones generales del Plan General En la
Modificacién del Plan Patcial se incluyd una limitacién de uso no prevista
en el planeamiento general, prohibiéndose el uso o férmula comercial
conocida como centro de fabricantes, factory u outlet. Esta limitacidén no
responde a ninguin criterio urbanistico o de planeamiento general que deba
ser respetada; aunque no estd prevista la implantacidén a corto plazo de esta
férmula comercial, y puesto que el uso de factory outlet estd plenamente
autotizado en la normativa del Plan General para el Sector SUE-6, se
propone la ehiminacidén de esta prohibicidén de la normativa del Plan Parcial,
con lo que el punto 17.4 de la normativa pasa a ser el 17.3.

3.1.3. Nueva normativa

El Articulo 17 queda redactado en lo sucesivo de la forma siguiente:

Articulo 17. Uso comercial.

1. Defiuicion.- Actividades de uso colectivo destinadas a la exposicion previa a la
w;f.ybm, a la venta o periniita, al por mayor ¢ wmenar, de mercancias o servicios
personales en locales de servicio al pithlico, incliyendo su almacenamiento inmediato.

Se clasificardn dentro de este w0 las actividades comerciales gne incliyan wna
actividad anexa y complementaria de cardeter artesanal o productive, sienpre que la
actividad compleniemtaria no esté comprendida en el Reglamento de Actividades
Motestas, Insalubres, Nocivas o Peligrosas y esté constderada como compatible con el
wse caracteristico de la Sona o drea.
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2. Clasifugeidn.- Se distinguen y antorizan en el Sector las categorias de wso conrercial
qite a continnacion se relacionan asi como cnalguier otra que pireda surgr o derivarse
de éstas con sumilar finalidad comercal, con las excepiones expresamente sefialadas,
segiin la relacion sigiiente:

C.1. Comerio Minorista y superservicio.~ Con superficte de venta no superior a
450 nA

C.2. Supermercados.- Con una siperficie de venta comiprendida entre los 450 m* y
los 2.500 nr.

C.3. Grandes Abmacenes.- Comercios insertados en la frama wrbana con superficie
de venta superior a 2.500 nr'.

C4. Hipermercados.- Establecimientos comerciales de cardcter peri nrbano en
parcelas con grandes superficies de aparcamientor generalmente de 1 planta de
altura y supetficie mayor de 800

C.5. Gatrias Comerciakes y Mervados de Abastos.- Conjunios de tiendas de
alimentacion o de ofro fipo situadas en un piisnio edifivio.

C.6. Comersio Mayorista.- Comeriio que vende al por mayor tnelyyéndose Mercado
Central, Mercado de Origen, Centrales de Distribueion y similares.

C.7. Comercio lipadp a almacengje-indusivia escaparate.- Comercio que vende al por
menor o mayor productes de equipamiento del hogar, vebivilos y materiales de
construceidn y simitlares, en espacios babifitadoes junto a un almacén adeciado a
sus necestdades de suminiviro.

3. La implantaciin de fos nsos comerciales estd también snjeta a la Ley 16/ 1999 de 29
de Abril de Comercio Interior de Ja Comunidad de Madrid o a la norma que fa
sustitnya cando por su tamaito se trate de grandes superficies o establecinientos
comerciales que necestten una antorizacion o fcencla especifica segiin esa normativa..

3.2. Coordinacion de obras y pagos con ambitog colindantes

3.2.1. Descripcion

Regula como debe compattirse el coste del viario este del Sector con la
Unidad de Ejecucién UE-11 colindante para el caso de que tras su ejecucion
pueda prestar servicio y accesos a las parcelas de ese ambito si asi lo
solicitaran en el futuro.
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3.2.2. Motivacion

La configuraciéon viaria del Sector, disefiada en coordinacién con las
previsiones del Sector SUP-TO-1 de acuerdo con lo establecido en el Plan
General, supone claras ventajas para el futuro desatrollo de la UE-11
colindante.

En caso de que el desarrollo de ambos Sectores hubiera sido simultineo,
como habrtia sido deseable, se habria podido plantear una solucién clasica
en viarios de borde, con la cesidén del 50% del suelo por cada dmbito y el
pago de las obras de urbanizacién de ese vial en idéntica proporcidn. Sin
embargo, el retraso en el desarrollo de la UE-11 ha obligado a la cesion del
suelo necesario para el viario de forma exclustva por el SUE-6 y a la
inclusién de la totalidad de las obtas en su Proyecto de Urbanizacidén. Si la
UE-11 solicitara en el futuro la utlizacién de ese viatio como acceso a sus
parcelas o para conectar sus redes, estaria obteniendo un claro beneficio sin
haber contribuido al pago de su coste, por lo que es necesario prever que la
UE-11 aporte en ese momento el 50% del coste de su ejecucion actualizado,
incluyendo entre sus cargas urbanisticas dicho pago. El Proyecto de
Urbamizacién del SUE-6 debe distinguir claramente en su presupuesto los
costes de ese vial a los posibles efectos futuros.

En todo caso, ese viato serd realizado por el SUE-G a todos los efectos,
aplicindose solamente esta prevision si la UE-11 solicitara accesos rodados
0 peatonales desde ese viario o bien la conexion con sus servicios. Por tanto
no se establece una carga directa a la Unidad UE-11 sino de aplicacién
opcional por patte de ésta.

En este caso serfa también de aplicacidn la prevision incluida en el punto 8
del tomo de gestion del Plan General que impide la tramitacién de
Proyectos de Urbanizaciéon de los ambitos urbanisticos que no hayan
acreditado los pagos que le correspondan sobre obras que deben ejecutar
otros Sectores.

3.2.3. Nueva normativa

En este sentido, se modifica el articulo 61 del Plan Parcial incluyendo un
punto 2 nuevo, y ampliando el punto 3, por lo que en lo sucesvo tendrd la
redaccién siguiente:
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Articulo 61. Coordinacién con las obras a compensar 0 a pagar por
terceros.

1. E! Proyecto de Urbanizacion deberd incluir también las previsiones necesarias para
coordinarse con las obras y actnaciones que deben pagarse por otros sectores, segin
establece ¢f Plan General.

2. La Unidad d¢ Ejecncion UB-11 podrd utilizar el viario que se realice colindante
entre UE-T1 y SUE-G incluso sus rolondas y aciesos situados en sus extrenios norty
3 sur para establecer accesos a su dmbito, rodados o peatonales, o bien conectar con
fas redes y canalizaciones del mismo viario distintas a las reder de agnas fecales o
Dluviales, a cnyo efecto deberd asi solivitarlo al Ayuntamiento y éste antorizarlo con
fa condicidn, al menos, de que pagne a los propietarios particilares del dmbito SUE-
6 el importe correspondiente al 50% de lo que costd s efecucion real, actualizado con
el IPC ansal qire corresponda.

En este caso deberd quedar recogide como carga de wrbanizacion de las fincas
incluidas en UE-T1, salvo que se acredite haber realizado previamente ese pago a
SUE-6. En ¢ mitsmo porcentage del 50% deberd contribuir a su mantenimiento si
correspondiera a wna entidad nrbanistica de conservacion.

3. Para el caso de gue la UE-11 soliitara esa wtilizacidn del viario construido por
SUE-6 pero no se acreditara el page previo de la cantidad correspondiente, serd de
aplicacion ¢l apartado 8. del tomo de Gestidn del Plan General d¢ Ordenacidn
Urbana, por lo que ¢l Ayuntamicnto no dard trdamite a los Proyectos de
Urbaniacién de este dmbito sin que se justifiqie previamente el page de esas obras a
Jos propietarios particilares del dmbito SUE-6.

4. Ew cualguier otro supuesto las fincas actwales o fituras del dmbite UE-11 carecerdn
totalnente de cialguier acceso rodado, peatonal o para cualquier ofry servicio desde o
referido wiario colindante, ni podrdn conectar a ninguna de las redes gque discurran
bajo ese vial, debiendo bacerse inscripion registral de esta limitacidn de accesos sobre
las fincas gue corresponda.

3.3. Aclaracion sohre Estudio de Detalle

3.3.1. Descripcion

A efectos de aclarar la normativa vigente, se establece la innecesariedad de
tramitar un Estudio de detalle sobre el 4mbito SUE-G cuando se tramite una
licencia de obta para un proyecto unitario o comin sobre la totalidad del
ambito edificable privado y de acuerdo con la normativa aplicable. En otro

10
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caso deberd exigirse un Estudio de detalle que ordene la totalidad de la
volumetria materializable.

3.3.2. Motivacion

La normativa del Plan Parcial plantea en su articulo 93 la tramitacién de un
Estudio de Detalle que ordene la volumetria en la parcela P-1 del dmbito.

El contenido de los Estudios de Detalle es, efectivamente, establecer los
criterios  necesarios para la ordenacidn volumétrica de un  Ambito
determinado, cuando no sean suficientes los criterios normativos del
planeamiento y pot ello sea necesaria una regulacidn intermedia antes de
tramitarse las licencias de obras. De esta forma el Estudio de Detalle elimina
incertidumbres antes de que se propongan las soluciones constructivas de
los proyectos de obra, facilitando y dando seguridad a la elaboracién de

esfos PIZOYCCIOSV

Sin embatgo la necesidad de ese tramite intermedio desaparece en el caso de
que se presente a tramitacion un proyecto de obras para la totalidad del
imbito referido, tal como ya se ha realizado. En efecto, con la presentacion
de un proyecto de obras para el conjunto edificable de este dmbito SUE-6
desaparecen las posibles inceridumbres sobra la aplicacidn de la normativa
puesto que se presentan propucstas concretas de ordenacién y se justifican
todos los parametros urbanisticos.

En concreto, con un proyecto de obras para el conjunto, desaparecen las
posibles mcertidumbres sobre la composicién volumétrica final asi como
sobre la solucidén a los encuentros de las rasantes del viario con las de la
edificacién v los estacionamientos de vehicuios, ademds de otras posibles
cuestiones.

Por tanto, se propone esta aclaracidn del articulo 93, en el sentido de que
no sea necesario tramitar un Estudio de Detalle en ¢l caso de que se tramite
una licencia de obras con un proyecto unitario sobre la totalidad de Ia
parcela P-1.

11
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3.3.3. Nueva normativa
La nueva redaccidn del articulo 93 es la siguiente:

Articulo 93.

1. No serd necesaria la tramitacion de un Estndio de Detalle sobre el dmbito de la
parcela P-1 identificada en el Plano O-2 si se tramita ina licencia de obras para un
proyecto de edificacidn nuitario sobre la totalidad de dicho dmbite que justifique
adecitadanente las edificabilidades aplicadas segrin cada Ordenangas, las plazas de
estacionamiento necesarias, ast como el cumplimiento de las restantes determinaciones
de estas Normas y del Plan General de Ordenacidn Urbana con independencia de la
posible eecitcidn de las obras en nna o varias fases.

N

Por el contrario deberd redactarse y tramitarse ante el Ayuntamiento un Estudio de
Detalle quie ordene fa volumetria total gue finalmente pretenda malerializarse en ese
dmbito en defecto de solicitid de livencia de obras para nn proyecto de conjunto sobre
ese dmbito, debiendo justificar los pardmetros urbantstivos antes sefialados ast como
ciralgquier ofro necesario, segin el fraccionaniento de la edificacion que se pretenda en
las posieriores ficencias de obra.

3.4. Adaptacion del ancho de aceras a los criterios del Plan General

3.4.1. Descripcién

Resulta necesatio incluir una aclaracidn en el Art. 963 de las normas
urbanisticas, referido a las condiciones de edificaciéon y disefio de la
edificacién. El mencionado ardculo establece una acera minima de cinco
metros, que no se ajusta a las previsiones del Plan General para aceras de
calles comerciales por lo que es conveniente modificatlo.

3.4.2. Motivacion

Bl Plan General, en su Art. X.8.8.1 establece unas anchuras de acera entre 3
y 5 metros para las calles comerciales. Sin embargo, el Plan Parcial, en su
articulo 96.3 fija en cinco metros la acera minima, Fsta anchura no tene
una justificacién real para la totalidad de este Plan Parcial, puesto que las
calles perimetrales de la manzana P-1 no son calles comerciales sino viario
comiin con un previsible uso peatonal muy limitado por constituir, ademds,
4reas de difici acceso a pie. Sin embargo si resulta necesario que las aceras
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propiamente comerciales con acceso directo a los locales comerciales
tengan una anchura mayor. En consecuencia, se propone mantener los
criterios generales del Plan General para las aceras del Plan Parcial,
manteniéndose una anchura minima de 5 metros Gnicamente para las que
den acceso directo a locales comerciales.

3.4.3. Nueva normativa

El punto 3 del articulo 96 queda en lo sucesivo redactado de la sigutente

forma:
Articulo 96. Condiciones de edificacién y disefio.

3. Las aceras sobre las gue se sitiie ¢l acceso del piiblico a establecinidentos comerciales
tendrdn una anchira minima de cinco (5) metros en la fongitnd de las fachadas gue
inclyyen esos aceesos priblicos. Las restantes aceras no iendrdn la consideravion de
calles comerciales y sus anchuras ie establecerdn en el Proyecto de Urbanizacion segrin
los criterios técnicos aplicables en cada caso.

3.5. Adaptacién de condiciones de la edificacidn por necesidades de
REE v aclaraciones sobre otras

3.5.1. Descripcion
a) Adaptacidn para modificacion de REE

Lin esta Modificacion Puntual, se ajustan los linderos sur-oeste y norte
de la parcela para posibilitar la colocacién de la torre eléctrica de Red
Eléctrica Espanola (REE) en su nueva ubicacién tras la subterranizacién
de la linea, asi como del viario resultante del Proyecto de Urbanizacién,
s¢ mantienen las mismas superficies de la patcela privativa y la de
cesién al Ayuntamiento que la rodea. Para ello se realiza un pequeifio
ajuste en el drea de movimiento de la edificacién prevista cn el plano O-
2 que posibilita la instalacién de la torre eléctrica de REE con su
cerramiento en su nuevo emplazamiento y que, a su vez, quede situada
tras la edificacidén colindante evitando su vista desde el espacio
comercial en la mayor medida posible.

13
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b)

A estos efectos se modifica el plano O-2 asi como el punto 7 del
articulo 96.

Aclaraciones sobre otras condiciones de edificacion y disefio

De acuerdo con el contenido de la Modificacion del Plan Parcial
aprobado el 13 diciembre 2007 es necesario realizar aclaraciones para la
aplicacién de algunas condiciones de edificacidon como son alturas
miximas y frentes de fachada, pues la experiencia practica asi lo
aconseja.

3.5.2. Motivacion

a)

Adaptacion para modificacion de REE

La tramitacién del Proyecto de Urbanizacidn del Sector SUE-6 en
coordinacion con las obras que estd llevando a cabo la Junta de
Compensacién UE-1 del SUP-TO-1 ha requerido una compleja labor de
gestion ante distintos orgamsmos. Una de ellas ha sido 1a llevada a cabo
ante REE, titular de la linea eléctrica de 220 Kv que cruza el ambito de
sur a norte y debe ser soterrada.

Las gestiones realizadas ante REE y las necesidades de esta compaiiia
han requerido estudiar diferentes alternativas para la posicién de la
nueva torre de conexidén aéreo-subterrdneo. Finalmente la posicidn
6ptima que cumple con las necesidades de REE y con las imitaciones
que impone la proximidad de la carretera M-21 se sitia en la esquina
sur-oeste de la parcela privativa que configura el Plan Parcial, como se
refleja en ¢l Proyecto de Urbanizacidn del dmbito SUE-6. La posicidn
6ptima de la torre ha requerido un ligero ajuste del hndero para incluir la
totalidad de la torre sin que afecte al viario colindante pero impide dejar
un retranqueo de cinco metros sobre el mismo, con independencia de la
setvidumbze que, ademads, debe constituirse.

A causa de la nueva posicién de la torre eléctrica, debe adaptarse el 4rea

de movimiento prevista para la edificacién, de forma que se pueda

conseguir su méixima ocultacién a la vista y la minima afeccién visual
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b)

desde el entorno comercial proyectado, para lo cual se facilita que
también la edificacién pueda situarse adosada al lindero oeste en un
tramo de unos 72 m. aproximadamente desde la torre eléctrica y as
conseguir reducir, en la medida de lo posible, la referida afeccién visual
creada por ésta.

Para compensar este ajuste, se hace otro sobre el lindero norte de la
patcela privativa, para mantener su supetficie y la de la parcela municipal
que Ia rodea. Por tanto, tras los ajustes sefialados en los linderos norte y
suroeste, la parcela privativa P1 mantiene su superficie en 42.384 m? y la
parcela P2 de cesion al Ayuntamiento en 23.672 m?

Todas estas adaptaciones se incluyen en el plano O-2 que acomparia a
esta Modificacion Puntual en el que se establece que el limite del drea de
movimiento de la edificacién se identifique con el limite oeste de la
parcela en una longitud aproximada de 72 m. que recoja la ubicacién de
la torre de REE y la edificacién colindante.

En coherencia con esa modificacién se cambia el contenido del punto 7
del articulo 96 que tendrd, en lo sucesivo, la siguiente redaccidn:

Art 96 7. Las edificaciones deberdn sitnarse dentro del drea de movimiento de la
edificacion definida en el plano O-2.

Aclaracion sobre otras condiciones de edificacion y disefio

La ordenacion del antiguo Plan Parcial establecié una altura mdxima de
trece {13) metros con caricter general para todo el Sector. El Plan
Parcial modificado el 13 Diciembre 2007 regula una altura mixima de
diez (10) metros para una superficie de 10.000 m2 de uso comercial y de
trece (13) metros sobre el resto de las edificaciones sin adscuibir estas a
un uso concreto, ya que la ficha del PGOU establecid en este Sector que
el aprovechamiento miximo serd el homogeneizado con independencia
de su disttibucién.

En consecuencia la Modificacién del Plan Parcial aprobado el 13
diciembre 2007 prevé y regula la posibilidad de homogeneizar el
aprovechamiento aplicando los coeficientes previstos entre los distintos
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usos a efectos de implantar los que resulten mis convenientes de entre
los autorizados. Por la misma razén la regulacion de las alturas miximas
también se establecid considerando todas las postbilidades de
homogeneizacién del aprovechamiento y sin pretender que pudiera
suponer una restriccidn o limitacidn para tal homogeneizacidn entre

usos,

Por todo ello se ha comprobado que carece de utilidad diferenciar dos
alturas méximas por lo que resulta aconsejable establecer como Unica
altura maxima la de trece (13) metros coinadiendo con la prevista en el
planeamiento antetior, en consecuencia el apartado 1 del articulo 96
queda redactado de la siguiente manera:

“U. Altnra méxima de trece (13) metros”.

Por otra parte, en la Modificacion del Plan Parcial aprobado el 13-X1I-
07 se eliminé cualquier limitacién sobre la longitud maxima del frente
continuo edificado, de forma que la regulacién aplicable a las parcelas
del antiguo Plan Parcial dejé de estar vigente. Se adoptd el nuevo
criterio de facilitar la libertad compositiva dentro del drea de
movimiento de la edificacidén y en coherencia con la nueva ordenacidén
del Sector que evitd el fraccionamiento del area edificable con viario
interior v asi postbilitar un conjunto edificatorio integrado con la
homogenecizacién del aprovechamiento, por ser asi necesario para
conseguir un parque comercial de medianas superficies comerciales
como actividad econdmica a implantar en este Ambito.

En definitiva, al establecer la nueva ordenacidén una dnica manzana que
permita el desarrollo necesario de esa tpologia comercial, especifica,
carece de sentido establecer limitaciones concretas o genéricas a los
posibles frentes edificados que resultan de la edificacion, pues tendrian
una incidencia muy negativa en los usos y actividades a implantar
finalmente e impediria la actuacién comercial prevista En todo caso la
reordenacién del Plan TParcial aprobada en 2007 se apoya en las
determinaciones del Plan General que establece la necesidad de
modificar las determinaciones y el disefio del Plan Parcial a la nueva
situacién, tal como se recoge en la normativa urbanistica y en la ficha
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del 4mbito SUE-6 que también recoge la necesidad de Hevar a cabo una
reordenacion del ambito en coordinacion con el SUP-TO-1, establece
que las ordenanzas particulares se aplicardn en funcién de la calificacién
que resulte segin el uso predominante y que el aprovechamiento
maximo serd el total homogeneizado con independencia de su
distribucién en la nueva ordenacidn, determinaciones todas ellas que
posibilitators la reordenacién integra del Plan Parcial adoptando,
ademds, una ordenacién coherente con la que previamente se habia
aprobado en el Plan Parcial de]l SUP-TO-1 de caracteristicas similares.
Ademds de esas determinaciones especificas para el Sector SUE-6
contenidas en el PGOU, también debe recordarse que éste en su art.
VI1.10.2.5 establece que las limitaciones de frentes continuos edificados
no se aplicarin en el caso de industrias aisladas que requieran mayores
dimensiones debiendo quedar debidamente justificadas, criterios
también aplicables en este caso tal como hizo el Plan Parcial para
justificar Ia nueva ordenacion y se reitera en el Proyecto de obras para
este conjunto singular y aislado.

Por todo ello y a fin de evitar posibles dudas al respecto se realiza una
aclaracidon en tal sentido complementando la redaccién del apartado 8
de art. 96 que queda redactado de la siguiente forma:

“96.8 Dentro del drea de movimiento las distintas edificaciones podrdn adosarse con
libertad de composiion y sin fimitacidn algnna respecto a la longrtud de los frentes
edificados que resulten, bien mediante distintas edificaciones o como resultade de un
dinico  confunto  edificatorio, sin  perjuicio de  recomendarie  Hpa  composicion

arqitifectdnica gue evite la excesiva monotonia en los planos de fas fachadas”
3.5.3. Nueva normativa

Se modifica el plano O-2 del Plan Parcial, que se incluye como parte de esta
Modificacion.

El articulo 96, una vez incorporadas las modificaciones sefialadas del punto
3 (apartado 3.5.3 de esta Memotia) como las modificaciones y aclaraciones
de los puntos 1, 7 y 8 analizados en este epigrafe, queda redactado en su
totalidad tal como sigue:
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Articulo 96. Condiciones de edificacién y disefio.

-

.

2.

Alinra mdsima de trece (13) metros.

Dentro del sélido capag definide por las alturas mdximas sebre el drea de
movimiento se realizard su ordenacion volumiétrica. Los paramentos exteriores de la
edificacion se fratardn como fachadas con tratamientos sinitlares de materiales y
elementos constructivos, se cuidard especialmente la imagen visible desde las carreteras
A2y M-21

Las aceras sobre las que se sitiie ef aveso del priblico a establecimientos comerciales
tendrdn una anchura minima de cinco (3) metros en Ja longitid de las fachadas que
anclyen esos accesos priblicos. Las restantes aceras no lendrdn la consideracion de
calles comerciales y sus anchuras se establecerdn en of Proyecto de Urbanizacin segin
los criterios ticnicos aplicables en cada caso,

Sobre la superficie del drea de movimiento que no ocipe la edificacitn, se podrin
setnar estacionamientas de 5o comiin o pmpio de 1na prme/d~

Podrdn integrarse tétem identitarios de la actividad comercial gue se implants.

Deberdn  cumplirse las  alturas mdximas  derivadas  del - complinnento de las
servidnmibres aerondnticas.

Las edificaciones deberdn situarse dentro del drea de movimiento de Ja edificacion

definida en ef plano O-2.

Dentro del drea de movimiento las distintas edificaciones podrdn adosarse con
lebertad de composicion y sin limitacion alpnna respecto a fa longitud de fos frentes
edificados que resulten, bien mediante distintas edificaciones o como resultado de un
dimeo  conunto  edificatorio, sin perjuicio  de  recomendarse una  composicion
arguitectonica que evie la exvesiva monotonia en los planes de s favhadas.

3.6. Aclaracidn del uso de los espacios de retranqueo

3.6.1. Descripcion

El ardculo 98 establece que los usos permitidos en los espacios de

retranqueo son ajardinamiento, paso y estacionamiento de vehiculos, carga 'y

descarga, garitas de control e hitos publicitarios. Puesto que el viatio que

circunda la parcela tiene distintas pendientes, tanto los accesos como las

zonas de carga y descarga o los estacionamientos que puedan estar situados

en los espacios de retranqueo pueden necesitar rampas y estar situados a
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diferentes cotas, por lo que es convenicnte reflejarlo expresamente en ese
articulo, para evitar posibles interpretaciones errdneas.

3.6.2. Motivaciéon

Esta Modificacién pretende clatificar el tratamiento de los retranqueos,
especificando que tanto el paso de vehiculos, como el estacionamiento o la
carga y descarga pueden realizarse bien a nivel o mediante rampas o
plataformas dispuestas en el espacio de retranqueo, puesto que la
configuracion del viario que circunda la parcela lo hace necesario, asi mismo
se prevé la posibilidad de situar instalaciones para salidas de emergencia. En
todo caso, esta posibilidad estaba ya prevista en otros artculos de la
normativa, como por ejemplo en el articulo 73, por lo que esta
puntualizacidn contribuye unicamente a aclarar el tratamiento de los
espacios de retrangueo, sin que modifique lo ya previsto en la normativa.

3.6.3. Nueva normativa

Articulo 98. Tratamiento de retranqueos.

1. En los espacios que como consecnencia de los retrangueos se originen enire las
Jachadas de los edificios y Jos fimites del drea de movinuento o de las parcelas
privativas, se awlorizan los wsos ¢ instalacones  siguientes:  ajardinamiento,
estacionamiento, paso de vebivulos a wivel o mediante ranpas, carga y descarga a
nivel 0 en plataforma con sis rampas, garitas de contrel ¢ bitos publicitarios.

2. Asimismo s¢ antorizan en esfos espacios de retrangneo otvas instalaciones auxifiares
de cardeter tenico, como centros de transformacion, afjibes, salidas de emergencia u
olros, gqie necesariamente  deban  sitnarse en esa posicion  debiende  ciidarse
especialiente su composicitn arguitectdnica.

3.7. Mejora de la configuracion viaria de la zona norte y_de los

espacios libres

3.7.1. Descripcion

Se desplaza ligeramente el viario interior situado al norte del Sector para
mejorar la configuracién de los espacios libres y el viario de Ia zona norte
del Plan Parcial una vez fijada la reserva de suelo para futuras obras del
Ministerio de Fomento en la A-2.
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3.7.2. Motivacién

El Plan Parcial configuraba el viario en Ia zona norte teniendo en cuenta la
prevision de vias de servicio segiin un proyecto del Ministerio de Fomento,
mis una reserva de suelo para los posibles ajustes que pudieran ser
necesarios durante el desarrollo de dicho proyecto. Una vez ajustadas las
necesidades del Ministerio de Fomento, esa reserva de suelo resulta
innecesaria y carece de utlidad alguna en esa posicién. Ademads, en caso de
ejecutarse la obra del Ministerio, ese espacio libre se situaria entre las
calzadas colindantes de la via de servicio de la A-2 y el viario norte del
Sector, que estin a un nivel mds alto, por lo que resultaria una trinchera
entre dos taludes.

Para mejorar esta situacién y evitar ademas que ese punto se convierta en
un foco de suciedad dificl de mantener, es necesario desplazar hacia el
notte el viatio del sector, de forma que se aproxime a la via de servicio
futura y al quedar a la misma cota que ésta se produzca un solo talud. Al ser
adyaceate con la parcela privativa ese talud se integrard con el tratamiento
de ésta y su estacionamiento en semisdtano, lo que se facilitard su
mantenimiento pot la entidad urbanistica de conservacidén que se constituya.

Estas adaptaciones no suponen un cambio de las superficies de cesion
obligatoria previstas en el Plan Parcial, concretamente:

- El ajuste se produce integramente en las parcela P2 de ttularidad
municipal y P1 privativa, sin afectar a la parcela de cesion al Ministerio de
Fomento. Se produce sélo una regularizacidn del lindero de las parcelas
P1 y P2 en la zona norte segun se detalla en ¢l punto 3.6 de esta
Memonia, sin que se modifiquen las superficies respectivas.

- Se mantiene el cumplimiento de las cesiones de suelo recogidas en el Plan
Parcial, puesto que tanto el uso de espacios libres y zonas verdes como el
uso red viatia e infraestructuras bédsicas mantenen sus superficies dentro
de las previsiones del Plan. En concreto, las cesiones de zonas verdes y
espacios libres superan los 6.332 m?® previstos en el Plan Parcial y las
cesiones totales del Proyecto de Reparcelacién no se modifican,
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En todo caso, el Plan Pazcial, en su articulo 109, prevé expresamente que el
Proyecto de Utrbanizacién pueda adaptar la configuracidén viaria en
coordinacidén con las previsiones de los accesos al dmbito, siempre que se
mantengan las cesiones de suelo previstas, Por tanto, la previsidn de
modificacion del viario incluida en el Proyecto de Utbanizacidn habria
resultado suficiente para realizar este ajuste, aunque a efectos de conseguir
una mayor claridad y para mantener la coincidencia entre el Plan Parcial y el
Proyecto de Urbanizacidon, se incluye esta adaptacién viaria en esta
Modificacién Puntual

Con este ajuste la parcela privativa presenta hinderos a viario publico y a
espacio libre siendo necesario prever que el acceso a la parcela pueda
producitse en ambas situaciones. Para ello, se modifica el primer epigrafe
del Art. 46 de la normativa del Plan Parcial, que establece las condiciones de
los espacios libres, afladiendo la posibilidad de que puedan cruzarlos
algunos accesos peatonales o de vehiculos a las parcelas, resultando la

redaccion sigutente:

- ZV-1. Espacios libres.
Se tratardn de forma que eviten la estancia y el wio ciudadano recreativo, sobre todp
en las situadas entre iramos de viario rodado. Se admiten su pavimentacion, el
arbolado de gran porte gue mgjore la escena urbana asi como los accesos peatonales o
de vebivitlos a las parcelas colindantes desde el wiarto pitblico.

3.7.3. Nueva normativa

El contenido de esta Modificacién Puntual se concreta en el plano O-2 que
se adjunta a este documento y en el Articulo 46 que queda redactado como

sigue:
Articulo 46. Condiciones de las zonas verdes y espacios libres.

- ZV-1. Espasios libres.
Se tratardn de forma gue eviten fa estancia y el uso cndadano recreativo, sobre fodo
en las sitnadas enire framos de viario rodads. Se adwmiten i pavimentacion, el
arbolads de gran porte gue mejore la escena wrbana asé como los accesos peatonales o
de vehivnlos a las parcelas colindantes desde el viario priblico.

- ZV.2. Zonas verdes de barrio,
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Piede predomsinar la zona nrbanizada admitiéndose las mismas instalaciones qute en
el tipo ZV-3 exceplo las sociocnlinrates y deportivas consimidoras de volumen, en las
condiciones especificadas en fa Ordenanza Particular. Eu su diseiio se dard prioridad
a las dreas estanciales y juegos de niios.

3.8. Ajuste de la linea de edificacion de carretetas en la zona norte

3.8.1. Descripcion

Se sitia la linea de edificacidn a efectos de proteccion de la red de carreteras
del Estado a 50 m. del borde exterior de la parte de la carretera destinada a
la circulacién de vehiculos en general de acuerdo con el art. 42.3.1 del Plan

General.
3.8.2, Motivacién

La Modificacion del Plan Parcial del Sector SUE-6 incluyé entre sus
previsiones la nueva configuracién viara de la Autovia A-2 teniendo en
cuenta el Proyecto de vias de servicio y carriles bus del Ministerio de
Fomento. En consecuencia, la linea de edificacién se situd teniendo en
cuenta el futuro borde exterior de la parte de la carretera destinada a la
circulacidn de vehiculos en general prevista en ese Proyecto.

No estando todavia en ejecucidn tal proyecto del Ministerio no resulta
posible considerar una linea de edificacién hipotética, por lo que es
necesarto fijar la linea de edificacién a 50 m. segln la carretera exstente, lo
que supone una disminucién del drea de movimiento de la edificacidn en
esa zona, salvo postedor determinacién en otro sentido de la Demazcacion
de Catreteras.

Con fecha 17 de marzo de 2011 la Demarcacidon de Carreteras del Estado
en Madnd del Ministerio de Fomento ha emitido informe favorable al
contenido de esta Modificacién Puntual relativo a su ambito competencial.

Se adjunta como Anexo n°l.
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3.8.3. Nueva normativa

El contenido de esta Modificacién Puntual se concreta en el plano O-2 que
se adjunta a este documento en el que se refleja la linea de edificacién de
acuerdo con la prevision del Art. 42.3.1 del Plan General y seglin las
caracteristcas actuales de la A-2, salvo que la Demarcacién de Catreteras
autorizara la aplicacidén de un criterio mas favorable para la construccién en
la parcela privativa en cuyo caso se aplicaria ésta.
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DIRECCION GENERAL

MINISTERIO DE CARRETERAS
DE FOMENTO DEMARCACION
DE CARRETERAS
DEL E5TADO
EN MADRID
FECHA: 17 de Marzo de 2 011 DESTINATARIO:

Ayuntamiento de San Fernando de

Henares. Urbanismo y vivienda
SU/REF: C/ Plaza de Espafia, s/n

28830. San Femnando de Henares. Madrid
NUESTRA REF : 000814-25.01 11

ASUNTO:
Modificacion Puntual del Plan Parc al del SUES “l.a Alberca”,

Can fecha 21.01 11 se ha recibido la Modificacion puntual del Plan Parcial def SUE-6 “La
Aiberca” de San Fernando de Henares para qus sea informada por parte de la Direccion General de
Carreteras del Ministerio de Fomerito.

Con fecha 14.02,11 esta [Demarcacion comunicd al Ayuntamiento de San Fernando ds
Henares la recepcidn de estz docurnentacion. Asimismo se manifestaba que, por ef hecho de que &
instrumento de planificacion sLpone una afeccidn al dominio o a servicios publicos de tiularidad
estatal, la no emision del informe en slazo ro puede suponer el caracter favorable dejf mismo.

En relacion con esta modificacion puntual se informa lo siguiente:

A. El Plan Parcial del Secztar 6 'La Alberca” fue aprobadoe definitivamente en Sepliembre
de 1998. Posteriormante &l Plan General de Ordenacidn Urbana de San Fernando de
Henares aprobada en Septiembre de 2002 incluyo una serie de daterminaciones que
hicieron precisa a nadificacidn del Plan Esta modificacién fue aprobada en Diciembre
de 2007. En I3 actyaliziad se plantea esta modificacion puntual con el fin, entre otros,
de adecuar la posicion de ia Hnea limite de edificacion en su zona Norte, es decir a la
altura del pk 16+300 d2 ja margen derscha de la autovia A-2

8 En el plano O-2 de esta modificacion se refleja correctamente la linea limite de
edificacion dal sactor tan'o 2n ef entorno de la autovia A-2 como en el de la M-21. Por
tanto se han tenide zn cuenta las aclaraciones que esta Demarcacion manifesté
mediante el escrito d= <9 01.11 dirigido a Chelverton Properties, S.L, relativo a la
definicion grafiza de la citada iinga en el entrone del sector SUE-6

C.  las actuaciones que afecten a los accesos al sacior desde las carreteras de
competencia estatal tendran que ser aulorizadas por la Direccion General de
Carreteras, prasentzndo previamente el proyecto en el que se incluya el oportunc
Estudio da Trafico. Eq estz sentido, en |a actualidad se tramita la correspondiente
autorizacién de 3czescs desde la via de servicio de la margen derecha de ia A-2 &l

sector SUE-G

E
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EL AMBITO P-1 PODRA ADAPTARSE Y AUMENTAR EN EL PROYECTO DE URBANIZACION A CONSECUENCIA

== LINEA DE EDIFICACION DE CARRETERAS. VIAS ESTATALES
DEL POSIBLE REDISENO VIARIO DEBIDAMENTE JUSTIFICADO




